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\ |: Begrindung zum Bauleitplan

\ 1. Aufstellungsbeschluss / raumlicher Geltungsbereich

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt der Stadt Greven hat in seiner Sitzung am 18.05.2017
die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 35.41 , Stammbhaus Fiege — Griiner Weg”
beschlossen.

Sein Geltungsbereich befindet sich in der Gemarkung Greven, Flur 142 — nordostlich des Stadtkerns. Er
schlieBt unmittelbar stdlich an die KreisstraBe 9 (Griner Weg) an. Das Plangebiet beinhaltet nur das
Flurstlick Nr. 674.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist auf dem Deckblatt der Begrindung dargestellt.

Als Kartengrundlage fur die textlichen Festsetzungen dient der Katasterplan des Vermessungsbiros
Sundermann — Teichmann (6BVI) vom 11.10.2019.
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2.  Planungsanlass / Planungserfordernis / Verfahren

Am 05.09.2016 wurde durch den Architekten Claus Schltter, Greven, und im Namen der
Vorhabentrager Eheleute Elisabeth und Dr. Hugo Fiege, Minster, eine vorhabenbezogene Bebauung
auf den Flachen stdlich der StraBe Griiner Weg fur die Errichtung einer Wohnbebauung beantragt.

Nachdem eine entsprechende Planung bereits bis zur Vorbereitung ihres Satzungsbeschlusses am
19.12.2018 durchgefihrt wurde, zeigte sich ein groBerer Diskussionsbedarf Uber die konkrete
Umsetzung des Vorhabens. Deshalb wurde vereinbart, ein Moderationsverfahren unter Einbeziehung
der Birger der Nachbarschaft durchzufihren, um eine stadtebauliche Lésung zu finden, die eine héhere
Akzeptanz findet. Dieser neue stadtebauliche Entwurf (erstellt durch Landheer Architekten, Minster)
wurde Basis einer erneuten Offenlegung.

Das Bauvorhaben ist auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 35.4 ,Wentrup | —
Hansaring Ost” Teil | (rechtskraftig seit 12.02.1987) nicht genehmigungsfahig. Sowohl die Art als auch
das MaB der baulichen Nutzung entsprechen weder den Vorstellungen des Vorhabentragers noch den
aktuellen stadtebaulichen Zielsetzungen. Es erfiillt jedoch die grundlegenden Voraussetzungen zur
Erstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 12 BauGB.

Die brach liegenden und von drei Verkehrsanlagen umgebenen Flachen stellen eine deutliche Baulticke
im ansonsten regelmaBig bebauten Randbereich der StraBe Griner Weg dar. Dem Kreuzungsbereich
von GrlUner Weg und Hansaring mangelt es an dieser Stelle an einer baulich, rdumlichen Fassung. Da es
sich bei dem beabsichtigten Vorhaben um eine Nachverdichtung eines innerstadtischen Bereiches
handelt, kann ein Verfahren gem. § 13a BauGB fiir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung zur
Anwendung kommen.

Der Bebauungsplan setzt eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als
20.000 m2 fest. Es gelten daher die Vorschriften des § 13a BauGB fur die Félle des § 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB. Durch den Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem UVPG oder nach Landesrecht
unterliegen. Anhaltspunkte fir eine maBgebliche Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzglter bestehen nicht. Auch insofern besteht kein Grund, von der Anwendung
der Verfahrensvorschrift des § 13a BauGB Abstand zu nehmen. Der Bebauungsplan wird daher als
Bebauungsplan der Innenentwicklung unter Anwendung der Vorschriften des § 13a BauGB aufgestellt.

Mit der Rechtskraft dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes verliert der Uberlagerte Teil des
Ursprungsbebauungsplanes seine Wirkung.

Parallel zur Aufstellung und als Bestandteil dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird durch

den Vorhabentrdager ein Plan zur Durchfihrung der Vorhaben und der ErschlieBungsmaBnahmen
(Vorhaben- und ErschlieBungsplan) erstellt.
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Mit dem Vorhaben wird eine, gegentber den bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen, erhdhte
bauliche Dichte ermdglicht und die Schaffung von zusatzlich erforderlichem Wohnraum vorbereitet.

3. Darstellungen des Regionalplanes sowie des Flachennutzungs-
planes

Der gultige Regionalplan flr den Regierungsbezirk Minster im , Teilabschnitt Minsterland” stellt das
Plangebiet als , Allgemeine Siedlungsbereiche” dar. Das geplante Vorhaben steht nicht im Widerspruch
zu diesen Darstellungen.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2020 (FNP) der Stadt Greven ist der Bereich zwischen Griiner
Weg und Kaup's Esch als ,Mischgebiete” dargestellt. Stdlich grenzen , Wohnbauflachen” an. Nordlich
der ,sonstigen Uberortlichen und ortlichen HauptverkehrsstraBe” (Griiner Weg) schlieBen , Gewerbliche
Baufldchen” an. Uberlagernde Darstellungen existieren (auBer dem 6 km Radius des Bauschutzbereiches
des Flughafens Munster/Osnabriick) nicht.

Mit der Uberwiegend beabsichtigten Wohnnutzung des Vorhabens wird angesichts bereits vorhandener
gewerblicher Nutzungen (nahe des Grevener Muhlenbachs) die gemaB BauNVO gebotene Nutzungs-
mischung des Gesamtgebietes nur teilweise gewahrt und das Vorhaben entspricht damit nur teilweise
den planungsrechtlichen Vorgaben. Somit sind die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplanes
nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes wird jedoch nicht beeintrachtigt. Deshalb soll im Wege der Berichtigung eine
Anpassung des Flachennutzungsplanes vorgenommen werden.

4. Situation des Planbereiches

Der Plangeltungsbereich befindet sich im nordostlichen Teil des Siedlungsschwerpunktes der Stadt
Greven. Er wird teils von umgebender Wohnbebauung, teils von benachbarter gewerblicher Bebauung
gepragt. Bei den gewerblichen Nutzungen handelt es sich um Einzelhandel und Gastronomie
(Backwaren, Fliesen, Getranke, Fahrrader, Pizzeria). Im Verlauf der StraBe Griiner Weg stellen sich die
Flachen des Vorhabenbezogenen Planes als Baullicke dar. In deren nordwestlichem Bereich befanden
sich vormals bauliche Anlagen einer Gaststatte, die im Zuge einer StraBenverschwenkung des
Hansaringes beseitigt wurden. Daneben gab es Stellplatze der Spedition Fiege. Teilweise noch
vorhandene Versiegelungen gehen auf diese Nutzungen zurlck.

Durch die Lage an drei 6ffentlichen Verkehrsflachen ist der Geltungsbereich gut einsehbar. Derzeit
stellen die Flachen sich als abgerdumte, teilweise betonierte und mit Spontanvegetation versehene

Brache dar.

Eine randliche Fassung ist durch benachbarte Hecken als Grundsttickseinfriedungen nur in 6stlicher
Richtung gegeben.
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Das Gelande weist Hohen zwischen ca. 48,30 und 47,79 m . NHN bei tendenziellem Gefélle in
norddstlicher Richtung auf. Topografische Besonderheiten liegen nicht vor.

Planungsrechtlich zulassig sind auf Basis des urspringlichen Bebauungsplanes innerhalb eines
.Mischgebietes”: GRZ 0,3 / GFZ 0,5 / max. | Vollgeschoss / offene Bauweise / Satteldach mit 38 — 48°
Neigung / an den Verkehrsflachen orientierte Hauptfirstrichtungen.

5.  Stadtebauliches Planungskonzept

Es ist geplant, die sudlich angrenzenden Nutzungsstrukturen aufzugreifen und die Flachen als
Wohnstandort zu entwickeln. Damit soll insbesondere der anhaltenden Nachfrage nach Wohnungen im
innerstadtischen Bereich entsprochen werden. Der weitgehend ungefasste Kreuzungsbereich Griiner
Weg / Hansaring soll eine verbesserte optische sowie bauliche Markierung erhalten.

Zur sudlich bereits vorhandenen Wohnnutzung wird eine geschossméaBige Abstufung erfolgen, um
einen harmonischen Ubergang zu schaffen. Die stidtebauliche Integration soll durch eine intensive
Grungestaltung geférdert werden.

5.1  Art der Bebauung
Die Art der baulichen Nutzung wird vorhabenbezogen in zwei Teilbereiche gegliedert.

Unmittelbar zur StraBe Griner Weg wird in einem ,Mischgebiet fur Mehrfamilienhauser” (M) ein
Mehrfamilienmiethaus entstehen, in dem neben einer Wohnnutzung auch nicht stérende
Gewerbebetriebe mdglich sind. Damit kdnnte beispielsweise ein Mieter in seiner Wohnung auch einen
Internethandel betreiben.

Da in Greven aufgrund steigender Nachfrage kaum ginstiger Wohnraum erhaltlich ist, besteht ein
gesteigertes stadtisches Interesse, Offentlich geférderten Wohnraum zu schaffen. Insbesondere
bezahlbare Wohnungen fur Familien und Einzelpersonen werden in zunehmendem MaBe gebraucht.
Deshalb soll gemaB politischer Beschlusslage bei der Aufstellung von Bebauungsplénen darauf
hingewirkt werden, dass ca. 10 — 20 % des neu geschaffenen Wohnraumes mit Mitteln des &ffentlich
geférderten Wohnungsbaus hergestellt werden. Daher werden im Mwr-Gebiet Wohnungen des
offentlich geforderten Wohnungsbaus ermdéglicht. Basis dieser vorgenommenen Festsetzung ist der § 9
(1) Nr. 7 BauGB. Der konkrete Umfang der geférderten Wohnungen/Wohnflachen wird im
Durchfthrungsvertrag fixiert.

Die zur StraBe Kaup's Esch orientierten Flachen sollen dagegen ausschlieBlich der Wohnnutzung in

Einfamilienhausform dienen. Daflr ist eine Festsetzung als ,, Wohngebiet fir Zweifamilienhduser” (Wze)
vorgesehen.
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Durch eine Gestaltung als Doppelhiuser wird ein Ubergang zu den stdlich und westlich angrenzenden
Bereichen mit Einzelhausbebauung bewirkt.

Stellplatze und Nebenanlagen werden hinsichtlich ihrer Verortung und GréBe reglementiert zugelassen,
um das Ortsbild einheitlich und auf die Hauptbaukérper abgestimmt zu gestalten.

5.2  MalB der Bebauung / Bauweise

Das MaB der baulichen Nutzung soll eine, gegentiber der bisherigen Bebauung erhohte, Verdichtung
der verfligbaren Flachen bewirken.

Um die Grenzen der Bebaubarkeit vorhabenspezifisch abzubilden, erfolgen die Festsetzungen mit der
jeweils erforderlichen Grundfldche und die Festlegung einer maximalen Geschossflache mit Maximal-
Werten, die nur geringfligig Gber dem aktuell ermittelten Bedarf liegen.

In einem Vergleich der zukinftigen Grundflachen mit den bislang festgesetzten GRZ-Werten zeigt sich,
dass insgesamt zukinftig eine leicht erhdhte Verdichtung erfolgt. Stellpldtze, Zufahrten und
Nebenanlagen sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt. Uber diese dargestellten Anlagen
hinaus sind nur in geringem Umfang weitere Nebenanlagen (z. B. Rasenmaherunterstand, Mdillbox)
zuldssig, um den spateren Nutzern gewisse Spielrdume zu gewdhren.

Im Vergleich der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten zuktnftigen Geschossflachen zur
bisherigen GFZ zeigt sich eine deutliche Ausnutzbarkeitserhéhung.

Zur Reglementierung der Hohenausbildung werden absolute Hohen fur die Baukérper Uber NHN
festgelegt. Damit werden vertragliche Hohen in Bezug auf das stadtebauliche Umfeld gewahrleistet.

Im Bereich des Mwry erfolgt eine Abstufung nach Vollgeschossen (gem. des Begriffes der BauNVO und
den Regelungen der BauO NRW). Diese ist so fixiert, dass zum Kreuzungspunkt hin ein héher
aufragender Baukdrper mit deutlicher Verkehrsraumbegrenzungswirkung und zur éstlichen Nachbar-
bebauung ein niedrigerer Baukdrperteil angrenzt. Damit wird eine optisch vertragliche Einbindung in
das Siedlungsbild erméglicht.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen resultieren direkt aus der Vorhabenplanung. Um eine flr den
Siedlungsbereich angemessene bauliche Verdichtung zu erhalten, ist es an einer Stelle innerhalb des
Geltungsbereiches erforderlich, die Abstande, die sich aus der Landesbauordnung ergeben, zu
unterschreiten. Es handelt sich hier um den Abstand zwischen dem Mehrfamilienhaus und dem
westlichen Zweifamilliendoppelhaus. Die Distanz zwischen den beiden Baukérpern betragt ca. 5 m.
Damit wird Brandschutzanforderungen entsprochen.

Eine Uberlagerung der gemaB § 6 BauONRW erforderlichen Abstande erfolgt nur in einem kleinen

Teilbereich. Zudem sind die beiden relevanten Gebaudefronten schrag zueinander angeordnet, sodass
eine geradlinige Einblicknahme von einem Gebdude zum anderen nicht moglich ist. Die daraus
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resultierenden Beeinflussungen der Belichtung sind an dieser Stelle jedoch auch hinnehmbar, da es sich
fur das Zweifamiliendoppelhaus um die Nordseite des Gebdudes handelt und dessen Wohnraume nach
Stiden orientiert sind. Auch die Beeinflussung der Belichtung auf die Sudseite des Mehrfamilienhauses
kann angesichts der relativ geringen Baukdrperhohe des Zweifamilienhauses als vertraglich erachtet
werden.

Da auch keine spurbar negativen Einflusse auf die Beltftung oder sonstige nachbarliche Schutzkriterien
erwartet werden, soll im Sinne der Innenentwicklung und effektiven Raumnutzung eine punktuelle
Unterschreitung der baulichen Abstdnde im Sinne von § 6 Abs. 12 BauO NRW erméglicht werden.

Da an dieser Stelle der Stadt eine hohe bauliche Verdichtung gewdinscht wird, um zusatzlichen
Wohnraum zu schaffen, wird eine punktuelle Unterschreitung von bauordnungsrechtlichen
Abstandsflachenregelungen in Kauf genommen. Damit die in Ost-West-Richtung verlaufende — und die
Gebaude erschlieBende — Wegeverbindung einen unmittelbaren Bezug zur Kreuzung Griner Weg /
Hansaring erhalt und die optische Verbindung zu diesem stadtraumlichen Orientierungspunkt gestarkt
wird, erfolgt an den beiden relevanten Gebauden eine Festsetzung mit Baulinien.

Die Festsetzung einer bestimmten Bauweise wird nicht vorgesehen, da sich diese unmittelbar aus dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan ergibt.

5.3 Gestaltung

Die Gestaltung der baulichen Anlagen bestimmt sich im Wesentlichen aus den Ansichten und
Beschreibungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes. Zur Fixierung der mit dem Gestaltungsbeirat
abgestimmten Ziele erfolgt im Durchfihrungsvertrag eine Festlegung von Farbgebung und Formaten
der Ziegelfassaden.

Die Dachform wird im Hinblick auf eine moderne Architektursprache und an eine mit dem
Gestaltungsbeirat abgestimmte Ausbildung im Mehrfamilienhausgebiet als Flachdach festgelegt. Fir
diese Flachdacher ist eine extensive Begriinung vorgesehen. Unter Berlcksichtigung von begehbaren
Flachen und technischen / baulichen Einrichtungen wird eine Mindestbegriinung von 50 % vorgesehen.

Im Bereich der Zweifamilienhduser ist als Ubergang zu den sudlich benachbarten Gebiuden ein
Satteldach mit geringer Dachneigungsspanne festgesetzt.
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\ 6.  ErschlieBung
\6.1 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung der Plangebietsflache fur Kfz erfolgt von den umgebenden 6ffentlichen
Verkehrsflachen Griiner Weg, Hansaring und Kaup'’s Esch. Bei dem Kaup's Esch handelt es sich um eine
AnliegerstraBe, die als ,Verkehrsberuhigter Bereich” ausgeschildert und gestaltet ist. Die Doppelhduser
kénnen von dieser StraBe aus angefahren werden. Bei dem Hansaring handelt es sich um eine
SammelstraBe, die mit 50 km/h befahren werden darf, aber ein Durchfahrtsverbot fir Lastkraftwagen
aufweist. Uber diese StraBe ist der Griine Weg (KreisstraBe K 9) als HauptsammelstraBe erreichbar. Diese
StraBe ist in dstlicher Fahrtrichtung unmittelbar mit der BundesstraBe B 481 verkniipft, sodass eine gute
Uberregionale Verkehrsanbindung gewahrleistet ist. In westlicher Fahrtrichtung besteht dartiber hinaus
eine leistungsfahige Anbindung an die Innenstadt. Vom Grinen Weg soll die Stellplatzanlage des
Mehrfamilienhauses erschlossen werden. Bushaltestellen des 6ffentlichen Personennahverkehrs
befinden sich unmittelbar benachbart an der StraBe Griner Weg sowie am Hansaring (fur
Schulbusverkehre).

Das Mwri-Gebiet erhalt eine gemeinsame Stellplatzanlage; im Wzr-Gebiet sind die Stellplatze den
einzelnen Wohngebauden zugeordnet. Nur das westlichste Doppelhaus erhalt aufgrund der Ecksituation
einen Stellplatz im Bereich der Stellplatzanlage. Durch die Aufteilung und Platzierung der Stellplatze
werden unvertragliche Belastungen und Verkehrsgefahrdungen vermieden.

Zur fuBwegemalBigen ErschlieBung der funf Gebdude wird eine in West-Ost-Richtung orientierte
Verkehrsflache festgesetzt. Um fuBlaufige Erreichbarkeiten zu optimieren, wird diese durch eine weitere

- in Nord-Sud-Richtung ausgerichtete und flr die private Nutzung der Anwohner vorgesehene
Verbindung erganzt.

6.2  Ver- und Entsorgung
Die Versorgung des Plangebietes (Gas, Wasser, Elektrizitdt) wird durch die zusténdigen
Versorgungstrager sichergestellt. Die anfallenden h&uslichen Abwasser werden Uber die drei in den

benachbarten Verkehrsflachen vorhandenen Schmutzwassersysteme (DN 250) abgeleitet.

Das auf den versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser kann in das vorhandene
Niederschlagswasserableitungssystem (DN 300 — DN 700) eingeleitet werden.

Die ggf. erforderliche Loschwasserversorgung kann tber das vorhandene Wasserleitungsnetz erfolgen.

Im Einmindungsbereich Hansaring / Griner Weg befinden sich mehrere Versorgungsleitungen. Diese
liegen nach ortlicher Prifung jedoch nicht auf den Flachen des Plangeltungsbereiches.
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\ 7. Auswirkungen der Planung / Umweltvertraglichkeit
\ 7.1 Immissionsschutz

Der Plangeltungsbereich soll mit Nutzungen versehen werden, die von ihrer grundsatzlichen Auspragung
und von ihren tatsachlichen Auswirkungen her keine relevante Belastung fir benachbarte Nutzungen
darstellen.

Gleichzeitig erfahrt der Geltungsbereich jedoch selbst Immissionseinwirkungen. An dieser Stelle kénnten
gewerbliche Einflusse vorliegen. Aufgrund der Art der nérdlich und westlich vorhandenen
Gewerbebetriebe und angesichts der vorhandenen Abstdnde werden jedoch keine erheblichen
Immissionen erwartet. Auch heute sind die Immissionsrichtwerte z. B. am Gebaude Griiner Weg Nr. 72
schon einzuhalten.

Angesichts der teilweise unmittelbar angrenzenden Verkehrsflachen und deren Qualitat ist diesbeziiglich
eine schalltechnische Bewertung erforderlich. Zur Ermittlung des Verkehrs auf den relevanten Stra3en
wurde eine Zadhlung (am: 13.09.2017) der Verkehrsstarken durchgefihrt und als Basis einer
Schalltechnischen Untersuchung' verwendet. Diese Schalltechnische Untersuchung kommt zu dem
Ergebnis:

»dass in Teilen des Plangebietes die anzustrebenden schalltechnischen Orientierungswerte gemafB DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts fiir Allgemeine Wohngebiete
Uberschritten werden.

An der StraBe Griner Weg werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV tags und nachts erreicht
bzw. Uberschritten.

Fir schitzenswerte Aufenthaltsrdume im Sinne der DIN 4109 [6] in den Uberschreitungsbereichen sind
LarmschutzmalBnahmen vorzusehen. Zur Festsetzung der erforderlichen SchallschutzmaBnahmen
wurden die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 [6] ermittelt [...]. Zusatzlich ergeben sich Anforderungen
an schallgeddmpfte Liftungseinrichtungen, far zum Schlafen geeignete Raume, der in den
Uberschreitungsbereichen liegenden Geb&ude.

Schutzenswerte AuBenwohnbereiche sollen, so weit wie maglich, im Schallschatten der zugehérigen
Gebaude angeordnet werden, damit in geschitzten Bereichen (z. B. Terrassenlage) keine unzuléssigen
Gerauschimmissionen [...] der AuBenwohnbereiche des Bebauungsplangebietes zu erwarten sind.
Uberschreitungen der zuldssigen Larmpegel in den AuBenwohnbereichen liegen unmittelbar an der
StraBe Griner Weg vor”.

" Planungsbtiro Hahm, Stadt Greven — Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 35.41 ,Stammhaus Fiege — Griiner Weg”,
Schalltechnische Untersuchung Verkehrslarm nach DIN 18005, Larmpegelberechnung nach DIN 4109, Erlduterungsbericht
11/2019, Osnabrick, 06.11.2019
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Die Isophonenpléne des Gutachtens zeigen, dass die Belastungen Uberwiegend aus der Nutzung der
StraBe Griiner Weg entstehen. Da aktive SchallschutzmaBnahmen an dieser Stelle der Stadt weder aus
optisch/gestalterischen Grinden erwinscht noch im Hinblick auf ErschlieBungserfordernisse und
randlich bereits bestehende Nutzungen in effektiver Geschlossenheit méglich sind, werden die sensiblen
Wohnnutzungen durch passive MaBnahmen geschiitzt. Hierbei sind zwei Schutzanspriiche zu beachten.
Die tagsuber entstehenden Belastungen kdnnen durch Bauweisen in Beriicksichtigung der ermittelten
Larmpegelbereiche vertraglich reduziert werden.

Dabei werden aus Vorsorgegriinden jeweils die Berechnungsergebnisse fir das am hochsten belastete
geplante Geschoss zugrunde gelegt.

Die zusatzlich zu betrachtenden nachtlichen Belastungen sind ab 50 dB(A) relevant und verlangen fir
einen ungestorten Schlaf (zu den beiden relevanten StraBen Griner Weg und Hansaring) geschlossene
Fassaden.

Da sich die AuBenwohnbereiche bevorzugt nach Siden erstrecken, wird durch die Stellung der
Baukoérper zumindest fur Teilbereiche der Grundstlicke ein hinreichender Schutz gebildet.

7.2 Altlasten / Altstandort

Altlasten bzw. Bodenbelastungsverdachtsflaichen im Sinne des Gemeinsamen Runderlasses des
Ministeriums fUr Stadtebau und Wohnen, Kultur und Sport und des Ministeriums fur Umwelt,
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz ,Berlcksichtigung von Flachen mit Boden-
belastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren” (MBI.
NRW 2005 S. 582) vom 14.03.2005 sind in weiten Teilen des Plangebietes nicht bekannt.
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7.3 Natur und Landschaft / Begriinung

Bei der Aufstellung, Anderung oder Aufhebung der Bauleitpldne sind u.a. die Belange von Natur und
Landschaft zu berlcksichtigen.

Der Geltungsbereich stellt sich in groBen Teilen als unversiegelte, aber stark verdichtete, Fldche dar.

Die angrenzenden StraBenrdume weisen eine punktuelle Begriinung (Einzelbdume mit Unterpflanzung)
auf.

Hinweise auf besonders zu beriicksichtigende artenschutzrechtliche Belange liegen fir diesen Bereich
nicht vor.

Da keine Bezlige zur freien Landschaft bestehen, liegen keine Einflisse auf das Landschaftsbild vor. Das
Ortsbild wird insbesondere durch eine verstarkte hochbauliche Prasentation zum StraBenraum
beeinflusst und der stadtebauliche Charakter im Kreuzungsbereich verdndert. Ein am Griner Weg
befindlicher StraBenbaum muss zur Erméglichung der Stellplatzzufahrt entfernt werden.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches werden die unversiegelten Bereiche als Gartenflachen begriint. Die
Flachdachbereiche erhalten eine teilweise Begriinungspflicht. Dadurch werden in geringem Umfang eine
Kleinklimaharmonisierung und eine Niederschlagswasserretention geférdert. Dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ist eine diesbezlgliche Freianlagenplanung hinterlegt.

7.4  Reduzierung der Flacheninanspruchnahme / Klimaschutz

Mit der intensiveren Nutzung des planungsrechtlich bislang mit geringerer Ausnutzung versehenen
Siedlungsstandortes im Innenstadtbereich wird dem Gebot der Innenentwicklung (§ 1 (5) BauGB)
entsprochen und die Bodenschutzklausel (§ 1a (2) S. 1 BauGB) sowie die Umwidmungssperrklausel
(§ 1a (2) S. 2 und 4 BauGB) werden beachtet. Das vorhandene Flachenpotenzial wird damit
standortgerecht ausgeschopft.

Mit diesem Vorgehen wird auch grundsatzlichen Klimaschutzzielen entsprochen, da die intensive
bauliche Inanspruchnahme der Flachen kaum weitergehende Einfllsse innerhalb des bereits
verdichteten Siedlungsraumes aufweist. Bei der BaumaBnahme sollen in verstarktem Umfang
regenerative Energien genutzt werden. Die Energieeinsparverordnung (ENEV 2016) wird inhaltlich
berlcksichtigt. Konkrete MaBnahmen der Berlcksichtigung des Klimaschutzes kénnen im Zuge der
weiteren Realisierung erfolgen.
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8. Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich weder Baudenkmaler noch
sonstige Denkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes (DSchG NRW) bzw. Objekte, die im
Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturgutes der Stadt Greven enthalten sind. Auch in der Nachbarschaft
sind keine Denkmaler vorhanden.

Blickbeziehungen und Fernwirkungen von und zu Baudenkmalern werden nicht beeintrachtigt.

Bei Bodeneingriffen kdnnen in Siedlungsbereichen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde,
d. h. Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Verdnderungen und Verfarbungen in der natdrlichen
Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Unteren

Denkmalbehorde der Stadt Greven und der LWL-Archéologie flir Westfalen — AuBenstelle Minster —
unverzilglich anzuzeigen.

\ 9.  Planverwirklichung / Bodenordnung

Das Grundstick des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes befindet sich im Eigentum des
Vorhabentragers. Deshalb ist ein Einsatz bodenordnerischer Instrumente entbehrlich.

\ 10. Flachenbilanz

Die Geltungsbereichsflache weist eine GroBe von ca.0,29 ha auf. Diese teilt sich folgendermaBen auf:

. Mwmn: 0,08 ha
o VVZFHZ O, 18 ha
e Verkehrsflache: 0,03 ha
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Il:  Beschreibung und Bewertung madglicher Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung unter Anwendung der Vorschriften
des § 13a BauGB aufgestellt. Demnach gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im Sinne dieser Vorschriften wird von einer expliziten
Umweltprtfung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen.

Dennoch werden insbesondere die im § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bezeichneten Belange im Hinblick auf
deren Betroffenheit durch die Planung untersucht.

1. Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes, einschlieBlich der Umweltmerkmale der
Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

1.1 Boden / Flache

Bei den Bdden handelt es sich um Fein- und Mittelsand, z. T. schluffig, gelbbraun, tlw. Grobsand,
feinkérnig, hellgrau und sind der geologischen Einstufung , Uferwall” zugeordnet.

Sie werden an dieser Stelle als Plaggenesche hinsichtlich der Archivfunktion als besonders schutzwrdig
eingestuft.

Konkret ergibt sich folgende Situation®:

.Im Bereich des geplanten Baufeldes steht zunadchst ein 0,60 m machtiger aufgefillter humoser
schluffiger Oberboden aus Feinsand an, der mit Bauschuttresten durchsetzt ist. Es folgt ein nattrlicher
schwach humoser und schwach schluffiger Feinsand bis in eine Tiefe von 0,80 m. Darauf folgen
Feinsande, deren Feinkornanteil zur Tiefe hin zunimmt bis in eine Tiefe von 4,50 m. Bis zur Bohrendteufe
steht abschlieBend ein feinsandiger Schluff an.”

Die rechtlich zuldssige Versiegelung ergibt sich aus den Festsetzungen des bislang gultigen
Bebauungsplanes mit einer GRZ von 0,3 und einer sich daraus ergebenden Gesamtversiegelungs-
maoglichkeit von 45 % der Geltungsbereichsflache. Aus der ehemaligen Nutzung resultieren noch
versiegelte Flachen mit einem Umfang von ca. 80 m2.

2 conterra, a. a. O.
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Zur Versickerungsfahigkeit der Boden liegt folgende gutachterliche Aussage® vor:

.Eine Versickerung von Niederschlagswasser gem. ATV Arbeitsblatt 138 ist aufgrund der vorgefundenen
geologischen und hydrogeologischen Verhaltnisse grundsatzlich realisierbar”.

1.2  Gewasser / Grundwasser

FlieBgewasser oder andere offene Gewasserstrukturen sind im nahen Umfeld des Plangeltungsbereiches
nicht vorhanden. Die Ems als Gewasser 2. Ordnung weist einen Abstand von ca. 1200 m (in westlicher
Richtung) auf. Der Grevener Muhlenbach (WL 1610) ist ca. 130 m (in 6stlicher Richtung) entfernt.

Durch die bisherige Nutzung der Flachen (mit ihrer zulassigen Versiegelung durch bauliche Anlagen) ist
eine Anreicherung des Grundwassers stark eingeschrankt; Beeintrachtigungen der Grundwasserqualitat
sind nicht bekannt.

Wasserschutzgebietsausweisungen bestehen im nahen Umfeld nicht. Die Wasserschutzzone Il des
Schutzgebietes Greven Wentrup weist in nordlicher Richtung ca. 1300 m Entfernung auf.

1.3 Klima/ Lufthygiene

Aufgrund der teilweise bereits versiegelten bzw. rechtlich versiegelbaren Flachen ist innerhalb des
Geltungsbereiches von einem stadttypischen Kleinklima auszugehen. Die stdlich und 6stlich gelegenen
Gartenflachen konnen allenfalls in sehr kleinerem Umfang zu einem gewissen Klimaausgleich beitragen.
Aufgrund der topografischen Situation sowie der Dichte der umgebenden Bebauung ist nicht vom
Vorhandensein einer Kaltluftbahn auszugehen.

? conterra, 170717 — GRE-GUN; Neubau eines Mehrfamilienhauses und 3 Doppelhaushalften, Griiner Weg in Greven,
Beurteilung der Versickerungsfahigkeit von Niederschlagswasser, Greven, 16.08.2017
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1.4  Arten/Lebensgemeinschaften

Ausgewiesene Schutzgebiete bestehen im naheren Umfeld nicht. Das Naturschutzgebiet Emsaue (Sid)
weist eine Entfernung von Uber 1000 m auf.

FUr das FFH-Gebiet Emsaue gilt ein vergleichbarer Abstand.

Aufgrund nahezu fehlender, zusammenhangender Grinstrukturen im unmittelbaren Nahbereich und
intensiver anthropogener Nutzung im Umfeld sind allenfalls stark belastete Biotoppotenziale
anzunehmen, die selbst Kulturfolgerarten nur eingeschrankte Lebensrdume bieten kénnen. Die
tendenziell ruderalisierte  Flache wird regelmdBig gemadht und zeigt allenfalls geringe

Verkrautungsansatze.

Das Vorhandensein planungsrelevanter Arten ist nicht bekannt. Hinweise oder Strukturen, die ein
derartiges Vorkommen wahrscheinlich machen, liegen an dieser zentralen Stelle des Ortes nicht vor.

1.5  Orts-/ Landschaftsbild

Das Ortsbild ist im Geltungsbereich und seinem Umfeld durch die unterschiedlichen Baustrukturen sowie
insbesondere durch die Verkehrsflachen gepragt. Die gewerblichen Bauten werden zudem durch
unterschiedliche Werbeanlagen betont. GroBraumige Blickbeziehungen sind nicht gegeben.

Eine Harmonisierung des Ortsbildes wird Uber die einheitliche Festsetzung von Satteldachern im
Ursprungsplan bewirkt. In der sidwestlichen Nachbarschaft (z. B. Hansaring 71 — 77) sind jedoch auch

Flachdécher auf viergeschossiger Bebauung zulassig.

Der Geltungsbereich ist von den randlichen Verkehrsflachen aus gut und mangels baulicher Anlagen
oder Grinstrukturen komplett einsehbar. Eine Sichtverbindung zur freien Landschaft besteht nicht.
1.6 Mensch / Gesundheit

Der Plangeltungsbereich befindet sich benachbart zu Verkehrs- und Gewerbegebietsflachen.
Insbesondere die StraBe Griner Weg muss als immissionsrelevanter Verkehrstrager eingestuft werden.

Landwirtschaftliche Immissionen liegen nicht vor. Gewerbliche Immissionen erheblichen Umfangs sind
angesichts der Art und der Entfernung des gewerblichen Bestandes nicht vorhanden.

Sonstige potenzielle Belastungen der menschlichen Gesundheit sind nicht bekannt.

Besondere Freizeit- und Erholungsfunktionen sind an dieser Stelle nicht gegeben.
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1.7 Kultur / Sachgter

Innerhalb des Geltungsbereiches sind weder Bau- und Bodendenkmaler noch Naturdenkmaler
vorhanden. Blickbeziehungen zu Denkmalern werden durch den Bestand nicht eingeschrankt.

Sachgiter mit umweltrelevanter Bedeutung sind im Geltungsbereich ebenfalls nicht vorhanden.

1.8  Wechselwirkungen

Die baulich zuldssige und tatsachlich vorhandene Nutzung beeinflusst vor allem den Boden, die
Niederschlagswasserversickerung und klimatische Faktoren sowie die Arten und Lebensgemeinschaften
des Planungsraumes. Weitergehende besondere Wechselwirkungen zwischen den verschiedenen
Umweltmedien sind jedoch nicht erkennbar.
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2.  Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchflihrung der Planung

\ 2.1 Boden/Flache

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan wird rechtlich eine Erhéhung der Versiegelung der Flachen
vorbereitet. Bei der BaumaBnahme wird deshalb von einem weitergehenden Umfang der
Oberbodeninanspruchnahme ausgegangen. Zumindest Teile dieses Bodens kénnen innerhalb des
Geltungsbereiches wieder angedeckt werden. Dadurch erfolgt eine minimierte Belastung des Mediums
Boden.

2.2 Gewasser / Grundwasser

Das Niederschlagswasser soll im Bereich der unversiegelten Flachen auf dem Grundstlck selbst
versickern. FUr die versiegelten Flachen ist, wie in der Vergangenheit, eine Ableitung in das stadtische
Entwasserungssystem vorgesehen. Eine Reduzierung des groBflachigen Grundwasserdargebotes ist
deshalb nicht zu erwarten. Das Schmutzwasser wird getrennt in das dafiir ausgelegte Leitungssystem
entsorgt. Durch eine teilweise erfolgende Dachbegriinung wird Niederschlagswasser aufgenommen und
reduziert abgegeben.

2.3 Klima/ Lufthygiene

Durch die planungsrechtliche Neufestsetzung der Flachen wird sich keine nennenswerte Anderung des
lokalen Kleinklimas ergeben. Durch den weiterhin zu erwartenden Umfang der Versiegelung ergibt sich
bei den bebauten Flachen eine ausgepragte Temperaturamplitude. Zudem wird dort die Luftfeuchtigkeit
voraussichtlich relativ gering sein. Durch bauliche Anlagen ist auBerdem weiterhin eine Beeinflussung
der Windstrémungen und —geschwindigkeiten anzunehmen. Klimatisch wird tendenziell auch zukiinftig
wohl ein trocken/warmer Standort vorhanden sein. In der weiteren Umgebung wird sich voraussichtlich
wieder ein Ausgleich der verbleibenden lokalen Klimabeeintrachtigung ergeben.

In geringem Umfang positive Wirkungen (z. B. Verdunstung) sind durch die geplante
Flachdachbegriinung zu erwarten.
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2.4  Arten/Lebensgemeinschaften

Der Artenbesatz im Bereich des Plangebietes wird sich durch die beabsichtigte Planung vsl. nicht
wesentlich dndern. Die neue Flachennutzung entspricht in Art und MaB des mdglichen Umfangs im
Wesentlichen der bislang zuldssigen Nutzung, sodass einzelne Arten/Lebensgemeinschaften nicht
weitergehend berihrt sind. Artenschutzrechtliche Betroffenheiten sind nicht erkennbar.

2.5 Orts-/ Landschaftsbild

Die neu festgesetzten Uberbaubaren Grundstlcksflachen liegen im Wesentlichen innerhalb der im
Ursprungsbebauungsplan bereits ausgewiesenen Bereiche. Diese Bereiche werden verkleinernd
konkretisiert und hoéhenmaBig gestaffelt. Im Anschluss an die stdlich Kaup’s Esch gelegene,
eingeschossige Bebauung mit Satteldach wird der Bereich unmittelbar nérdlich der ErschlieBungsstraBe
als zweigeschossig mit Satteldach festgesetzt. Die Neubebauung passt sich héhenmaBig dem
umgebenden Bestand an. Das Mehrfamilienhaus im unmittelbaren Kreuzungsbereich der beiden
maBgeblichen ErschlieBungsstraBen wird mit Il - IV Vollgeschossen und einer insgesamt kubusartig
gestaffelten Bauform eine optisch herausgehobene Bedeutung entfalten. Die vorhandenen baulichen
Umgebungsstrukturen und die gering ausgepragte Topografie verhindern eine weitrdumige visuelle
Relevanz. Fir den Nahbereich entsteht jedoch ein neuer optischer Orientierungspunkt, der den bislang
stadtgestalterisch unauffalligen stadtischen Raum punktuell pragt.

Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht gegeben, da keine Sichtbeziige zur freien Landschaft
bestehen. Das Ortsbild wird zudem durch eine Freianlagenplanung mit linearen Grinstrukturen positiv
beeinflusst.

2.6 Mensch / Gesundheit

Auswirkungen auf das menschliche Wohlbefinden oder gar die Gesundheit im Umfeld vorhandener
Nutzungen sind durch die beabsichtigte Nutzung grundsatzlich nicht zu erwarten, da durch die
Neufestsetzung der Nutzung keine deutlich andersartigen Auswirkungen auf Nachbarbereiche vorliegen
werden.

Spiirbare Anderungen der Verkehrsmengen auf den benachbarten 6ffentlichen Verkehrsflichen werden
durch die Nutzungsanderung gegenlber der bisher zuldssigen Aktivitdten vsl. nicht eintreten. Der
Uberwiegende Anteil von verkehrlichen Bewegungen erfolgt unmittelbar am Griiner Weg.

Die durch die vorhandenen Verkehrstrassen erzeugten Gerdusche fuhren zu erheblichen Belastungen

schutzbedurftiger Nutzungen im Plangeltungsbereich. AuBenwohnbereiche sind jedoch derart
platzierbar, dass sie einen larmtechnisch akzeptablen Aufenthalt im Freien ermdglichen.
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Die sensiblen Nutzungen innerhalb der Gebaude koénnen durch passive MaBnahmen hinreichend
geschutzt werden. Die Intensitat der MaBnahmen ergibt sich durch die Festsetzung unterschiedlicher
Larmpegelbereiche.

Andersartige Immissionen erheblichen Umfangs liegen nicht vor. Innerhalb des Geltungsbereiches sind
keine Gefahrdungen durch potenzielle Bodenbelastungen erkennbar.

2.7  Kultur/ Sachguter

Kulturelle Funktionen bzw. 6kologisch relevante Sachgdter sind im Zusammenhang mit dem Vorhaben
nicht beeintrachtigt.

2.8  Wechselwirkungen

Insbesondere durch die weiterhin intensive und sogar leicht erhdhte Flachenversiegelung werden die
natlrlichen Funktionen des Bodens sowie der kleinrdumig lokale Wasserhaushalt und die Grund-
wasseranreicherung sowie das potenzielle Artenvorkommen und das Kleinklima auch zukinftig
beeintrachtigt. Insofern beeinflussen sich die einzelnen Umweltmedien untereinander unverandert.
Zuséatzlich relevante Belastungen sind durch das Zusammenwirken nicht zu erwarten.

2.9 Nichtdurchfhrung der Planung

Die sogenannte 0-Variante (d. h. Planungs-/Realisierungsverzicht) wiirde im Geltungsbereich weiterhin
die bislang rechtlich zuldssigen Eingriffe ermoglichen. Die 6kologische Situation ware damit gegentber
der durch diesen Bebauungsplan gednderten Planungssituation unter Umweltaspekten nur in geringem
Umfang verandert. Bei einem Planungsverzicht musste der Bedarf nach Wohnungen in der
vorgesehenen Art und im geplanten Umfang vsl. an anderer Stelle gedeckt werden und kénnte dort zu
Eingriffen in Natur und Landschaft fihren.
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3.  Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung,
Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

\ 3.1  Vermeidungs- / Verhinderungs- / VerminderungsmaBnahmen

Durch die Nutzung eines ehemals bereits bebauten und planungsrechtlich fir Bebauung zugelassenen
Standortes wird grundsatzlich ein neuer Eingriff in bislang unbelastete Flachen an anderer Stelle
vermieden.

Im Hinblick auf das Ziel, eine fir Wohnbebauung bereits planungsrechtlich vorbereitete Flache einer
intensiven baulichen Nutzung im Sinne einer Innenentwicklung zuzufihren, bedeuteten weitergehende
VermeidungsmaBnahmen i.d.R. eine Reduzierung der Intensitat der Flachenausnutzung. Da jedoch eine
intensive Nutzung an dieser Stelle des Stadtgebietes gewdiinscht ist, werden keine Mdglichkeiten fir
nennenswerte weitere Vermeidungs- oder VerminderungsmaBnahmen gesehen. Die verbleibenden
Eingriffe sind erforderlich, um die stadtebaulich gewinschte Entwicklung zu erméglichen.

3.2 Eingriffs- / Ausgleichsregelung

Im beschleunigten Verfahren (gem. § 13a (2) Nr. 4 BauGB) gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Eine spezifische Kompensationsberechnung ist in diesem Planverfahren deshalb entbehrlich.

Aufgestellt:
Osnabrick, 11.02.2020
RiMWe-17107821-14

Planungsbird
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